






Textliche Festsetzungen 

zum Bebauungsplan Nr. 169/14 

Redaktionelle Anmerkung: Rechtskraft 17.02.1997 Es gilt die BauNVO 1990 

Im WA-Gebiet wird von den gemäß § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen die 
Ziffer 5 – Tankstellen – gemäß § 1 Abs. 6 Satz 1 – nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. 

Im MI-Gebiet sind von den gemäß § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulässigen Nutzungen die Ziffern 4 – 
sonstige Gewerbebetriebe –, 6 – Gartenbaubetriebe –, 7 – Tankstellen – und 8 – Vergnügungsstätten 
im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 nicht zulässig. 
Die Ausnahmen gemäß § 6 Abs. 3 BauNVO werden gemäß § 1 Abs. 6 Satz 1 nicht Bestandteil des 
Bebauungsplans. 

Oberirdische Garagen und Stellplätze sind gemäß § 12 Abs. 6 der BauNVO nur innerhalb der über-
baubaren Flächen und auf den hierfür besonders ausgewiesenen Flächen zulässig. 
Darüber hinaus erforderliche Stellplätze müssen in Tiefgaragen untergebracht werden. 

Als Nebenanlagen sind überdachte Freisitze und Wintergärten bis zu einer Tiefe von 3 m allgemein 
zulässig. In den Einfamilienhausgebieten (WR-I und WR-II) sind Garten- und Gartengerätehäuschen 
bis zu einer Grundfläche von 6 qm zulässig. Sonstige Nebenanlagen gemäß § 14 ABS. 1 BauNVO 
sind ausgeschlossen. 

Gemäß § 16 Abs. 3 BauNVO ist die Höhe der baulichen Anlagen (Firsthöhe) 

bei der viergeschossigen Bebauung auf 17,5 m, 
bei der dreigeschossigen Bebauung auf 15,0 m, 
bei der zweigeschossigen Bebauung auf 12,0 m, 
bei der eingeschossigen Bebauung auf 9,0 m, 

jeweils gemessen von der zugehörigen öffentlichen Erschließungsanlage, begrenzt. 

Bei der Ermittlung der Grundfläche gemäß § 19 Abs. 4 BauNVO sind die Flächen der Tiefgaragen 
nicht mitzurechnen, sofern sie vollständig unter der Geländeoberfläche liegen. 

Gemäß § 9 Abs. 1 Ziffer 24 BauGB sind besondere bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor Lärmbelä-
stigungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes vorgeschrieben: 

Die Fassaden mit der Kennzeichnung 

liegen im Lärmpegelbereich V gemäß DIN 4109 

Zum Schutz der Aufenthaltsräume muß das resultierende Schalldämmaß R'wres für 
Außenbauteile mindestens 55 dB betragen. 

liegen im Lärmpegelbereich IV gemäß DIN 4109 

Zum Schutz der Aufenthaltsräume muß das resultierende Schalldämmaß R'wres für 
Außenbauteile mindestens 45 dB betragen 

Alle übrigen Fassaden im gesamten Plangebiet liegen im Lärmpegelbereich III gemäß DIN 4109. Zum 
Schutz der Aufenthaltsräume muß das resultierende Schalldämmaß R'wres für Außenbauteile minde-
stens 35 dB betragen. Ausnahmen von den Festsetzungen können zugelassen werden, soweit durch 
einen anerkannten Sachverständigen nachgewiesen wird, daß geringere Maßnahmen ausreichen. 

Gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB sind folgende Maßnahmen festgesetzt: 

Je 250 qm Gartenfläche ist mindestens ein Baum als Hochstamm mit 12/14 cm Stammumfang zu 
pflanzen. Es sind standortheimische Arten zu verwenden. 



Einfriedigungen sind als Hecken mit drei Pflanzen je lfd. Meter anzulegen und in einer Endhöhe von 
mindestens 1,5 m und einer Breite von 0,5 m zu erhalten und zu pflegen. Es sind folgende Arten zu 
verwenden: Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn, Weißdorn, Schlehe, Liguster oder Eibe. Ausnahms-
weise sind Metallgitterzäune bis 1,5 m Höhe zulässig, wenn sie mit Sträuchern dicht hinterpflanzt 
werden.

Die Tiefgaragen sind mit Substrataufbau in geeigneter Stärke (Einzelfallnachweis) vollständig zu 
überdecken und mit Sträuchergruppen und Wieseneinsaat zu begrünen.

Die Zugänge und Zufahrten sowie die Pkw-Stellplätze sind in Pflaster mit hohem Fugenanteil oder 
ähnlich offenporigem Belag zu befestigen.

Fassaden und Giebelflächen ab einer fensterlosen Fläche von 30 qm , Garagen und Nebenanlagen 
wie Car-Ports, Müllsammelplätze, Mauern etc. sind dauerhaft zu beranken.

Die Ortsrandbegrünung als Fläche zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist mit Arten der potentiellen natürlichen Vegetation wie folgt zu bepflanzen:

– je 200 qm Fläche ein Baum I. Ordnung als Hochstamm mit mindestens 16/18 cm Stammumfang 
der Arten Fagius sylvatica, Querecus Robuhr oder Telia platyphyllos

– je 150 qm Fläche ein Baum II. Ordnung als Heister von 1,6 – 1,8 m Höhe der Arten Sorebus 
aucuparia, Acer campestre, Carpinus betulus oder Wildobst wie Malus silvestris und Pyrus 
communis

– je 3 qm Ausgleichsfläche ein mindestens 0,8 – 1,2 m hoher Strauch als Landschaftsgehölz der 
Arten Corylus avellana, Crataegus monogyna, Corpus sanguinea, Rosa canina oder Prunks 
spinosa.

Innerhalb der öffentlichen Straßenflächen ist je vier Parkplätze ein großkroniger Laubbaum mit einem 
Stammumfang von mindestens 18 cm zu pflanzen.
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